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3. SITUAȚIA EXISTENTĂ 

3.1 Accesibilitatea la căile de comunicații 

Accesul pe terenul studiat, auto și pietonal, se realizează pe latura de vest a terenului, din strada Pietrele 
Doamnei. Strada Pietrele Doamnei este o arteră de categoria a IV-a, având un profil compus din trotuar/spațiu 
verde de 2,50m, zonă carosabilă cu lățimea de 7,00m, trotuar/spațiu verde de 2,50m lățime. 

3.2 Suprafața ocupată, limite și vecinătăți 

Terenul ocupă o suprafață de 256 mp și are formă dreptunghiulară. 

Terenul se învecinează cu: 

- La Nord: teren proprietate privată, strada Pietrele Doamnei nr. 35, NC 245867 
- La Est: teren proprietate privată, strada Munții Gurghiului nr.50-52, NC 210791 
- La Sud: teren proprietate privată, strada Pietrele Doamnei nr. 39, NC 224462 
- La Vest: domeniul public, strada Pietrele Doamnei  

3.3 Suprafețe de teren construite și suprafețe de teren libere 

Terenul studiat are o suprafață de 256 mp, are în plan o formă dreptunghiulară și este liber de construcții. 

3.4 Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic 

Zona analizată are un caracter predominant rezidențial, fiind destinată locuirii individuale. În ultimii ani se 
observă o tendință accentuată de înlocuire a fondului construit existent, alcătuit în principal din clădiri parter, 
cu construcții noi destinate locuirii individuale, având regimuri de înălțime P+1, P+2 sau P+2+M. 

În zona imediat adiacentă terenului supus reglementării prin PUD, construcțiile vechi prezintă un Procent de 
Ocupare a Terenului situat între 50% și 75%, deși PUG stabilește un POT maxim de 45%. 

Structura urbanistică este eterogenă, modul de amplasare a clădirilor fiind neuniform: acestea sunt dispuse 
atât izolat, cât și în regim cuplat sau înșiruit, fără o coerență compozițională clară. 

În vecinătatea directă a terenului studiat, imobilele sunt preponderent construcții parter, destinate locuirii 
individuale, cu excepția imobilului situat la est, pe care este edificată o moschee având regim de înălțime P+3. 

3.5 Destinația clădirilor 

Clădirile existente în zona studiată au, în majoritatea cazurilor, funcțiunea de locuire individuală. Fondul 
construit este alcătuit preponderent din locuințe unifamiliale cu regimuri de înălțime variabile, de la parter la 
P+1, P+2 sau P+2+M, reflectând tendința recentă de modernizare și înlocuire a construcțiilor vechi. 

În vecinătatea imediată a terenului analizat, clădirile sunt în principal locuințe parter, destinate exclusiv 
funcțiunii rezidențiale. O excepție notabilă o reprezintă imobilul situat la est, unde este edificată o moschee 
cu regim de înălțime P+3, având funcțiune de cult. 

Astfel, zona prezintă un caracter predominant rezidențial, cu inserții punctuale de funcțiuni complementare, 
fără a afecta însă profilul general al cartierului. 

3.6 Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafețelor ocupate 

Terenurile și imobilele aflate în vecinătatea perimetrului reglementat prin PUD se află, în majoritatea cazurilor, 
în proprietatea privată a persoanelor fizice sau juridice, fiind ocupate preponderent de construcții cu funcțiune 
rezidențială. Suprafețele aferente acestor proprietăți variază în funcție de lotizare, având caracteristici 
specifice parcelelor din zona de locuire individuală. 

O excepție o reprezintă strada Pietrele Doamnei care face parte din domeniul public al Municipiului București 
și ocupă suprafețele destinate circulațiilor publice și acceselor pietonale și auto. 

3.7 Concluziile studiului geotehnic privind condițiile de fundare 

Studiul geotehnic realizat pentru amplasament evidențiază o stratificație specifică zonei, alcătuită, de la 
suprafață către adâncime, dintr-un strat de pământ humificat și sol vegetal cu grosimi de până la 0,60 m. Sub 
acesta se dezvoltă un complex coeziv argilos-prafos, format din argile prafoase nisipoase și nisipuri argiloase, 
cu nuanțe galben-cafenii, având consistență plastic-vârtoasă și incluziuni manganoase. La adâncimi mai mari 
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de 2,30 m, stratificația este continuată de complexul Pietrișurilor de Colentina, constituit din nisip fin și nisip 
cu pietriș, cu caracteristici favorabile fundării. 

Nivelul acviferului freatic a fost interceptat în forajul de investigație la adâncimea de 3,60 m, ceea ce confirmă 
că fundațiile viitoarei construcții nu vor interacționa cu apa subterană în condițiile propuse de proiectare. 

Pe baza condițiilor geotehnice identificate, se recomandă realizarea unei fundări directe, prin intermediul unor 
talpi continue, la adâncimea impusă de configurația structurală a viitorului imobil. Fundul săpăturii va fi 
pregătit prin compactare până la atingerea unui grad de compactare D > 98%, asigurând astfel capacitatea 
portantă necesară și comportarea corespunzătoare a fundațiilor. 

3.8 Accidente de teren (beciuri, hrube și umpluturi) cu precizarea poziției acestora 

Nu este cazul. 

3.9 Adâncimea apei subterane 

Acviferul freatic a fost interceptat in forajul de studiu la adâncimea de 3,60 m. 

3.10 Parametri seismici caracteristici zonei (zonă, grad Ks, Tc) 

În conformitate cu SR 11100/1-1993 „Zonarea seismica a teritoriului României”, amplasamentul se găsește în 
zona de intensitate seismica “81“ (caracterizata de scara de intensitate MSK cu perioada medie de revenire de 
50 ani). 

În conformitate cu P 100–1/2013 „Codul de proiectare seismica pentru clădiri” încadrarea este următoarea: 

- accelerația de vârf a terenului pentru proiectare cu IMR = 225 ani şi 20% probabilitate de depășire in 50 de 
ani  ag = 0,30g (fig. 4); 

 - perioadele de control (colț) ale spectrului de răspuns, specifice amplasamentului sunt: TB = 0.32 s; TC = 
1.60 s; TD = 2.00 s (fig. 5 pentru Tc). 

3.11 Analiza fondului construit existent (înălțime, structură, stare etc.) 

Fondul construit existent în zona studiată este caracterizat printr-o dezvoltare preponderent rezidențială, 
specifică zonelor de locuire individuală. Majoritatea imobilelor sunt locuințe unifamiliale cu regimuri de 
înălțime reduse, în principal Parter, la care se adaugă, în anumite cazuri, construcții noi cu regimuri de înălțime 
P+1, P+2 sau P+2+M, reflectând tendința recentă de modernizare și densificare a zonei. 

Structura urbanistică este eterogenă, atât din punctul de vedere al regimului de înălțime, cât și al modului de 
amplasare pe parcelă. Construcțiile sunt dispuse izolat, cuplat sau înșiruit, fără o uniformitate compozițională 
clară.  

Starea construcțiilor variază: imobilele vechi, în general parter, prezintă un grad de uzură specific 
construcțiilor realizate în perioade anterioare, în timp ce clădirile noi sau recent modernizate se află într-o 
stare bună, corespunzătoare standardelor actuale de locuire. 

În vecinătatea imediată a terenului studiat, fondul construit este alcătuit în principal din locuințe parter, însă 
la est se află o excepție notabilă: un imobil cu funcțiune de cult (moschee), având regim de înălțime P+3, care 
se distinge atât prin volumetrie, cât și prin funcțiune față de caracterul predominant rezidențial al zonei. 

3.12 Echiparea existentă 

Amplasamentul studiat poate fi racordat la toate reţelele edilitare existente pe str. Pietrele Doamnei - apă, 
canalizare, electricitate, gaz, telefonie. 

 

4. REGLEMENTĂRI 

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1057/928 din 31.10.2024 eliberat de Primăria Sector 6 București, 
terenul studiat este reglementat prin PUZ Coordonator Sector 6 – fiind situat în zona L1a – subzona locuințelor 
individuale și colective mici cu maxim P+2+M niveluri, zonă ce are următoarele reglementări: 

§ Înălțime maximă = P+2E+M   
§ POT maxim = 45%  
§ CUT maxim = 1,57 ADC / mp teren pentru P+2E+M 
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4.1 Obiectivele noi solicitate prin tema-program 

Pe terenul studiat se propune construirea unei locuințe cu regim de înălțime P+2E+M. 

4.2 Funcționalitatea, amplasarea și conformarea construcțiilor 

Se propune edificarea unei construcții cu funcțiunea de locuire, având regim de înălțime Parter + 2 Etaje + 
Mansardă. Configurarea volumetrică și amplasarea pe parcelă sunt determinate de dimensiunile reduse ale 
terenului, care dispune de o deschidere la stradă de aproximativ 8,97 m. 

Pentru asigurarea unor spații de locuit funcționale și confortabile, clădirea este propusă a fi amplasată pe 
limita de proprietate sud. Imobilul va avea următoarele retrageri: 4,0m față de aliniamentul stradal, 5,0m față 
de limita posterioară a terenului și 3,0m  față de limita laterală spre nord.  

Prin prezentul PUD se reglementează amenajarea unui spațiu verde pe teren natural în proporție de minimum 
20% din suprafața totală a parcelei. Spațiul verde este propus a fi organizat preponderent perimetral, pe 
laturile nord, est și parțial sud, cu o mică grădină de fațadă pe latura de vest, contribuind la îmbunătățirea 
calității ambientale a ansamblului. 

4.3 Capacitatea, suprafața desfășurată 

Construcția propusă va avea o suprafață construită la sol de maxim 97 mp (POT 38% ) și o suprafața 
desfășurată construită de  maxim 401,50 mp (CUT 1,57 mp ADC/ mp) 

4.4 Principii de compoziție pentru realizarea obiectivelor noi 

Compoziția arhitectural-urbanistică a construcției propuse este fundamentată pe particularitățile parcelei, 
caracterizată printr-o deschidere redusă la stradă și prin prezența, în zona studiată, a unor clădiri amplasate 
frecvent pe una dintre limitele laterale de proprietate. În acest context, soluția de proiectare urmărește 
integrarea armonioasă în țesutul existent și utilizarea eficientă a terenului, fără a compromite calitatea 
spațiilor de locuit. 

4.5 Modalități de organizare și rezolvare a circulației carosabile și pietonale 

Circulația carosabilă și pietonală se organizează prin alocarea unei suprafețe de aproximativ 35 mp pe latura 
de nord pentru amenajarea a două locuri de parcare la sol și a unei suprafețe de cca. 70mp pentru asigurarea 
accesului pietonal în clădire și perimetral pentru accesarea curții din spatele clădirii, garantând astfel o 
funcționare fluentă și sigură a fluxurilor de acces. 

4.6 Principii și modalități  de integrare  și valorificare a cadrului natural și de adaptare  a soluțiilor de 
organizare la relieful zonei 

Terenul analizat este relativ plan și nu prezintă elemente naturale deosebite, astfel că soluția propusă prin 
PUD nu necesită măsuri speciale de adaptare la relief. Documentația prevede amenajarea unui spațiu verde 
pe minimum 20% din suprafața parcelei, organizat preponderent perimetral, pe laturile nord, est și parțial sud. 
Detaliile de amenajare peisageră vor fi stabilite în etapa de proiectare DTAC. 

4.7 Condiții de instituire a  regimului de zonă protejată și condiționări impuse de acesta 

Terenul analizat se află în afara zonelor construite protejate și în afara ariilor de protecție aferente 
monumentelor istorice înscrise în Lista Monumentelor Istorice, nefiind supus unor condiționări specifice 
regimului de protecție. 

4.8 Soluții pentru reabilitarea și dezvoltarea spațiilor verzi 

Pe terenul analizat nu există în prezent un spațiu verde amenajat. Prin PUD se stabilește realizarea unui spațiu 
verde pe teren natural, reprezentând minimum 20% din suprafața totală a parcelei. Amenajarea peisageră 
detaliată va fi elaborată în etapa de proiectare DTAC, cu respectarea principiilor de integrare ambientală și 
îmbunătățire a calității spațiului exterior. 

4.9 Profiluri transversale caracteristice 

Pentru zona studiată se mențin profilurile transversale existente ale străzii Pietrele Doamnei, arteră de 
categoria a IV-a. Profilul transversal, conform liniei de secțiune indicate în planșa U04.1 – Situația existentă, 
este alcătuit dintr-un trotuar/spațiu verde cu lățimea de 2,50 m, o zonă carosabilă cu lățimea de 7,00 m și un 
al doilea trotuar/spațiu verde cu lățimea de 2,50 m. 
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4.10 Lucrări necesare de sistematizare verticală 

Terenul analizat prezintă o topografie relativ plană, astfel că nu sunt necesare lucrări majore de sistematizare 
verticală. Eventualele ajustări ale cotei terenului se vor limita la nivelări locale, strict necesare pentru 
realizarea fundațiilor și pentru asigurarea scurgerii controlate a apelor pluviale în interiorul parcelei. 

4.11 Regimul de construire 

Regimul de construire propus este cuplat, această soluție fiind impusă de lățimea redusă a terenului, care nu 
permite amplasarea unei construcții izolate în condiții funcționale și conforme cu normele urbanistice. 

Regim de aliniere, retrageri: 

- Față de limita Nord: 3,0 m 
- Față de limita Est: 5,0 m 
- Față de limita Sud: pe limita de proprietate 
- Față de limita Vest: 4,0 m 

4.12 Asigurarea utilităților 

Imobilul propus va fi racordat la rețelele edilitare existente, cu respectarea cerințelor tehnice și a 
recomandărilor prevăzute în PUZ Coordonator Sector 6. 

Alimentarea cu apă potabilă se va realiza din rețeaua publică, asigurând necesarul pentru consum și 
funcțiunile igienico-sanitare ale clădirii. 

Evacuarea apelor uzate menajere se va face printr-un sistem local de canalizare, cu descărcare ulterioară în 
rețeaua publică. 

Apele pluviale colectate de pe platformele betonate vor trece printr-un separator de hidrocarburi, vor fi 
direcționate către un bazin de retenție și ulterior pompate în rețeaua publică. 

În conformitate cu recomandările PUZ Coordonator Sector 6, se va asigura evacuarea rapidă și în condiții de 
capacitate adecvată a apelor meteorice, astfel încât rețeaua de canalizare să funcționeze eficient în timpul 
precipitațiilor. 

Alimentarea cu energie electrică va fi realizată din rețeaua existentă. Conform PUZ Coordonator Sector 6, 
toate noile branșamente electrice și de telecomunicații vor fi executate îngropat, pentru a reduce impactul 
vizual și pentru a proteja infrastructura. 

Pentru încălzirea spațiilor interioare, se vor utiliza centrale termice proprii pe gaz metan, cu posibilitatea 
completării sistemului prin panouri solare sau alte tehnologii moderne. Tipul centralelor și dimensionarea 
acestora se va face la etapa DTAC. 

Alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin racord la rețeaua publică existentă. 

Telefonia și telecomunicațiile vor fi asigurate prin racorduri la infrastructura existentă, executate conform 
avizelor furnizorilor și realizate îngropat, în acord cu reglementările urbanistice aplicabile. 

4.13 Bilanţ teritorial 

INDICATORI 
Conform PUG 

București 
L1a 

EXISTENT PROPUS 

Regim înălțime P+2E+M - P+2E+M 
Suprafață teren 256,00 mp 256,00 256,00 mp 
Arie construită la sol  115,20 mp - 97,00 mp 
Arie desfășurată construită  401,92 mp - 401,50 mp 
Accese, platforme pietonale, parcare    - 107,00 mp 
Spatiu verde  20% - 52,00 mp 
P.O.T.  45% - 37,89% 
C.U.T. 1,57 - 1,57 
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4.14 Împrejmuire 

Realizarea împrejmuirii parcelei se va face conform proiectului D.T.A.C., respectându-se prevederile subzonei 
L1a referitoare la aspect, înălțime (maxim 2,0 m la stradă și maxim 2,5 m pe limitele laterale și spate) și 
conformare (soclu opac de 60cm și parte transparentă dublată de gard viu la stradă). 

 

5. CONCLUZII 

Documentația PUD elaborată stabilește în mod clar și fundamentat condițiile de construire pentru terenul 
analizat, ținând cont de particularitățile parcelei, de caracteristicile fondului construit existent și de 
reglementările urbanistice aplicabile. Soluția propusă — realizarea unei construcții de locuire cu regim de 
înălțime P+2+M, amplasată pe limita sudică a proprietății, cu respectarea retragerilor și a cerințelor privind 
asigurarea utilităților — se integrează coerent în contextul urban al zonei. 

Prin aprobarea prezentului PUD se stabilesc premisele necesare pentru întocmirea documentației tehnice în 
vederea obținerii Autorizației de Construire, asigurând un cadru reglementat și predictibil pentru dezvoltarea 
propusă. Toate costurile aferente realizării investiției vor fi suportate integral de beneficiar. 

Implementarea proiectului va genera beneficii semnificative pentru zona studiată, atât din punct de vedere 
economic, prin valorificarea terenului și creșterea atractivității imobiliare, cât și din punct de vedere social și 
estetic, prin modernizarea fondului construit, îmbunătățirea calității spațiilor verzi și contribuția la coerența 
urbanistică a cartierului. 

 

Întocmit, 

Arh. Andreea Biro 

  












